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BAB III 
TINJAUAN KEBIJAKAN DAN KONDISI EKSISTING ELEMEN RANCANG KOTA 
KORIDOR JALAN JENDERAL SUDIRMAN  
PERKOTAAN TOBOALI 
Pada Bab ini akan dijelaskan mengenai Gambaran umum Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman yang ditinjau dari Kebijakan Tata Ruang Kabupaten Bangka Selatan dan Rencana 
Detail Kota Toboali. Selain itu, akan dijelaskan mengenai gambaran umum Koridor Jalan 
Jenderal Sudirman yang mempunyai fungsi beragam dan bertindak sebagai ibukota dari 
Kabupaten Bangka Selatan.  
3.1. Tinjauan Kebijakan Pengembangan Kota Toboali 
Tinjauan kebijakan pengembangan Kota Toboali pada sub-sub pembahasan ini ialah 
meliputi tinjauan kebijakan dari RTRW (Rencana Tata Ruang Wilayah) Kabupaten Bangka 
Selatan, RDTR (Rencana Detail Tata Ruang) Kota Toboali dan RTBL (Rencana Tata 
Bangunan dan Lingkungan). Tinjauan ini dimaksudkan untuk mendapatkan gambaran 
mengenai Koridor Jalan Jenderal Sudirman ditinjau dari kebijakan tata ruang yang terkait. 
 
3.1.1. Kedudukan dan Peran Kota Toboali dalam Konteks Wilayah Kabupaten Bangka 
Selatan 
Dalam konteks wilayah Kabupaten Bangka Selatan, Kota Toboali merupakan Kota 
orde I melayani seluruh wilayah perkotaan di Kabupaten Bangka Selatan. Pengembangan 
kawasan perkotaan Toboali terutama dengan adanya pengembangan kawasan kota baru dan 
pusat pemerintahan skala Kabupaten pada dasarnya merupakan rencana optimalisasi 
pemanfaatan potensi wilayah yang ada di Kota Toboali guna mempercepat pencapaian 
kesejahteraan masyarakat. 
Potensi pengembangan sektor perikanan, baik budidaya dan tangkap merupakan salah 
satu sektor andalan yang akan dikembangkan di kawasan ini, disamping itu juga sektor 
perkebunan dan pengembangan perkotaan merupakan kegiatan lainnya yang akan dipercepat 
pengembangannya guna meningkatkan pertumbuhan ekonomi regional dan masyarakat lokal 
disekitar kawasan perencanaan. 
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3.1.2. Tinjauan Terhadap Rencana Tata Ruang Wilayah Kabupaten Bangka Selatan 
Sesuai dengan konsep pengembangan tata ruang wilayah Kabupaten Bangka Selatan 
maka strategi pengembangan di kawasan prioritas dilakukan dengan azas pemerataan 
pelayanan dan penjalaran fungsi pusat-pusat pelayanan. Oleh karena itu perlu melihat pusat-
pusat permukiman yang telah dirumuskan dalam RTRW Kabupaten Bangka Selatan. 
Sistem pusat-pusat permukiman di Kabupaten Bangka Selatan adalah sebagai berikut 
(Gambar 3.1). 
 Kota Orde I (PKW) adalah kota dengan fasilitas pelayanan tertinggi.                  
Kota ini berfungsi sebagai pusat pelayanan wilayah Kabupaten Bangka Selatan. Kota 
orde I ini adalah Kota Toboali (di Kecamatan Toboali) sebagai ibukota Kabupaten 
Bangka Selatan. 
 Kota Orde II (PKL) adalah kota dengan fasilitas pelayanan lebih rendah dari kota 
orde I dan berfungsi sebagai pusat pelayanan sub-wilayah (setara dengan wilayah 
kecamatan). 
Kota orde II ini adalah Kota Payung (melayani Kecamatan Payung), Kota Simpang 
Rimba (melayani Kecamatan Simpang Rimba), Kota Air Gegas (melayani wilayah 
Kecamatan Air Gegas), Kota Tanjung Labu (melayani wiilayah Kecamatan Lepar   
Pongok)    dan   Kota    Sadai    (yang   melayani   wilayah Kecamatan Toboali) yang 
memiliki fungsi transportasi regional (dengan wilayah luar kabupaten). 
 Kota Orde III (PPK) adalah kota - kota dengan tingkat pelayanan lebih kecil dari 
kecamatan (berpotensi sebagai kecamatan pembantu).  
Kota-kota tersebut adalah Kota Kepoh (Kecamatan Toboali), Batu Betumpang 
(Kecamatan Payung), Bedegung (Kecamatan Payung), Pongok dan Tanjungsangkar 
(Kecamatan Lepar Pongok) dan  Jelutung (KecamatanSimpang Rimba) yang 
diarahkan pengembangannya sebagai pusat pertumbuhan baru untuk mendukung  
pengembangan kawasan sentra produksi baru (budidaya perikanan darat/air payau). 
 Kota Orde IV (PPL) adalah kota – kota dengan fasilitas pelayanan lebih rendah dari 
kota orde III yaitu seluruh pusat-pusat permukiman perdesaan di luar kota-kota 
tersebut di atas. 
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3.1.3. Tinjauan Terhadap Rencana Detail Tata Ruang Kota Toboali 
Penataan ruang Kota Toboali dimaksudkan untuk mengkoordinasikan dan memadukan 
sumberdaya yang ada dalam Kota Toboali dengan pola pembangunan yang berkelanjutan 
dalam lingkup Kabupaten Bangka Selatan. Oleh karena itu, penataan ruang hendaknya 
menghasilkan suatu pengembangan ruang yang menyatu dengan tata lingkungan yang 
dinamis serta tetap memelihara kelestarian dan kemampuan lingkungan. 
 
3.1.3.1 Struktur Ruang  
Pengembangan konsep struktur ruang makro dimaksudkan untuk mendudukan posisi 
kawasan perencanaan dalam konstelasi regional sehingga akan terlihat peran dan fungsi 
Kecamatan Toboali dalam kaitannya dengan pengembangan wilayah yang lebih luas 
(Kabupaten Bangka Selatan). Dalam hal ini, akan dilihat bagaimana arah kebijakan 
pemerintah daerah terhadap pengembangan kawasan perencanaan dan posisi geografis 
Kecamatan Toboali terhadap wilayah sekitarnya. 
Berdasarkan RTRW Kabupaten Bangka Selatan, Kecamatan Toboali merupakan pusat 
pelayanan bagi wilayah Kabupaten Bangka Selatan secara umum. Fungsi dari Kecamatan 
Toboali  sebagai pusat pemerintahan Kabupaten Bangka Selatan.  Berdasarkan pengembangan 
perwilayahannya, Kecamatan Toboali masuk kedalam Wilayah Pengembangan (WP) I, 
dimana kegiatan utamanya sebagai pusat pemerintahan, pengembangan sub sektor 
pertambangan, pengembangan sub sektor perkebunan dan perikanan air payau, 
pengembangan wisata bahari dan perlindungan terumbu karang, pengembangan  kegiatan 
jasa, serta kawasan hutan konservasi. 
 
3.1.3.2 Pola Ruang  
Pola pemanfaatan ruang diwujudukan dengan memperhatikan daya dukung dan daya 
tampung lingkungan hidup. Sebagaimana yang dimaksudkan dalam UU No. 10/1992 tentang  
Perkembangan kependudukan dan pembangunan keluarga sejahtera, daya dukung dan daya 
tampung lingkungan hidup adalah daya dukung alam, daya tampung lingkungan hidup dalah 
daya tampung alam, daya tampung lingkungan binaan dan daya tampung lingkungan sosial. 
Kebijakan yang menyangkut tetang pola pemanfaatan ruang, meliputi kebijakan pola 
63 
 
  
 
pemanfaatan kawasan lindung, kawasan budidaya serta daya dukung dan daya tampung 
lingkungan hidup.  
Bila ditinjau dari pola pemanfaatan ruang, maka koridor Jalan Jenderal Sudirman 
masuk kedalam arahan kawasan budidaya yaitu arahan pengembangan kawasan permukiman, 
campuran, perdagangan jasa dan kegiatan pariwisata dan rekreasi. Jenis wisata yang akan 
dikembangkan adalah wisata sejarah dan bahari. 
 
3.1.4. Tinjauan Terhadap Rencana Tata Bangunan dan Lingkungan (RTBL)  
Rencana Umum dan Panduan Rancangan merupakan ketentuan-ketentuan tata 
bangunan dan lingkungan pada suatu lingkungan / kawasan yang memuat rencana peruntukan 
lahan makro dan mikro, rencana perpetakan, rencana tapak, rencana sistem pergerakan, 
rencana aksesibilitas lingkungan, rencana prasarana dan sarana lingkungan, rencana wujud 
visual bangunan, dan ruang terbuka hijau. Panduan Rancangan bersifat melengkapi dan 
menjelaskan secara lebih rinci rencana umum yang telah ditetapkan sebelumnya, meliputi 
ketentuan dasar implementasi rancangan dan prinsip-prinsip pengembangan rancangan 
kawasan.  
Untuk pengembangan Kawasan Koridor Jalan Jenderal Sudirman – Pelabuhan 
(Benteng Toboali) Kota Toboali maka rencana umum dan panduan rancangannya akan 
dibahas mengenai rencana peruntukan lahan secara makro maupun mikro serta rencana 
perpetakan, dan system transportasi serta rencana prasarana dan sarana yang dapat 
mendukung kegiatan-kegiatan di sepanjang koridor jalan Jenderal Sudirman khususnya 
maupun Kota Toboali itu sendiri pada umumnya. 
Aturan Tata Guna Lahan ini bertujuan untuk mengatur/meletakkan fungsi-fungsi 
aktivitas yang ada di kawasan koridor Sudirman secara proporsional dengan pertimbangan 
potensi, karakter dan daya dukung lahan secara keseluruhan. Aturan ini juga bertujuan untuk 
mencegah perluasan/perkembangan fungsi-fungsi yang dapat mengganggu terwujudnya 
penataan kawasan koridor Sudirman. 
Peruntukan campuran dalam struktur penggunaan lahan di kawasan Koridor Sudirman 
secara keseluruhan tidak berubah, namun batas-batas peruntukan lebih dipertegas. Kegiatan- 
kegiatan baru pada ruang-ruang terbuka dalam waktu yang tidak panjang harus segera ditata  
agar pengaruh penataannya dapat langsung menyebar ke seluruh kawasan perencanaan. 
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Perubahan-perubahan terutama terjadi pada pelebaran koridor jalan, Pasar Toboali dan 
rencana Tamansari. 
Rencana pola ruang di kawasan Koridor Sudirman adalah sebagai berikut: 
1. Peruntukan Perumahan 
Sebagian besar fungsi yang ada di kawasan Koridor Sudirman merupakan fungsi 
perumahan, oleh karena itu aturan tata guna lahan menempatkan fungsi ini sebagai 
fungsi yang paling dominan secara luasan. Kepadatan kawasan perumahan 
direncanakan maksimal menampung kebutuhan yang ada sekarang dan pada ruang 
terbuka lapis kedua disediakan lahan untuk menampung perkembang lebih lanjut. 
Atau dengan kata lain, mempertahankan hingga kepadatan maksimal seperti kondisi 
eksisting bahkan bila memungkinkan menurunkan intensitas yang sudah ada. 
Untuk meningkatkan peruntukan hijau terutama di dalam kawasan perumahan, maka 
jenis perumahan yang direncanakan adalah perumahan dengan KDB rendah, terutama 
pada segmen I. 
2. Peruntukan Perdagangan dan Jasa 
Untuk mengakomodasi perdagangan dan jasa yang mulai banyak bermunculan di 
kawasan Koridor Sudirman terutama pada segmen I secara acak dan tidak terarah, 
maka fungsi perdagangan dan jasa diarahkan hanya pada segmen II di dalam daerah 
perencanaan ini. Hal ini dimaksudkan untuk mencegah munculnya fungsi perdagangan 
pada bagian lain dari kawasan yang dapat mengganggu fungsi lain. 
Struktur peruntukan perdagangan direncanakan pada kawasan Segmen III dan Segmen 
IV, sedangkan untuk peruntukan campuran hunian dan Jasa/perniagaan direncanakan 
pada segmen III. 
3. Peruntukan Pemerintahan 
Struktur peruntukan pemerintahan mempertahankan lokasi eksisting yang sudah ada. 
Pembangunan baru pada lahan-lahan tersebut harus memperhatikan batasan intensitas 
dan mendukung konsep umum penataan kawasan, apabila terjadi penambanhan 
fasilitas peruntukan pemerintahan yang baru dalam perencanaan di arahkan lokasi 
pada lapis kedua dari koridor Sudirman ini. 
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4. Peruntukan Pariwisata dan Konservasi (Preservasi) 
Struktur peruntukan pariwisata dan rekreasi direncanakan pada kawasan benteng 
Toboali dan pantai, dimana pada kawasan ini sudah diprogramkan sebagai kawasan 
Taman Benteng Toboali yang meliputi kawasan Benteng Toboali, lapangan di depan 
Polres, dan kawasan pantai. Sebagai daerah yang dikonservasikan adalah bangunan 
Gedung Nasional dan Tugu Rakyat Bangka, Tugu Nanas, dan Tugu Sepak Bola.  
5. Peruntukan Ruang Terbuka dan Ruang Terbuka Hijau 
Struktur peruntukan ruang terbuka dan ruang terbuka hijau di Kawasan Koridor 
Sudirman bertujuan untuk memberikan keseimbangan lingkungan, meningkatkan 
kualitas lingkungan fisik dan menyediakan habitat bagi satwa. Dengan demikian 
rencana ruang terbuka dan ruang terbuka hijau pada kawasan Koridor Sudirman 
adalah :  
a. Mempertahankan daerah terbuka hijau eksisting yang ada di lapis pertama 
koridor Sudirman. 
b. Mempertahankan dan meningkatkan daerah terbuka hijau privat. 
c. Menciptakan jalur pariwisata berupa ruang terbuka di daerah wisata Taman 
Benteng Toboali.  
 
3.2 Karakteristik Koridor Jalan Jenderal Sudirman Kota Toboali 
3.2.1 Gambaran Umum Kota Toboali 
Kota Toboali terdiri dari 3 Kelurahan dan 10 Desa, secara geografis kawasan batasan 
administrasi sebagai berikut : 
 Sebelah Utara   : Desa Bencah Kecamatan Air Gegas  
 Sebelah Selatan  : Selat Bangka 
 Sebelah Timur  : Desa Pergam Kecamatan Air Gegas 
 Sebelah Barat   : Kecamatan Lepar Pongok 
Sebagai Ibukota Kabupaten Bangka Selatan, Kota Toboali berperan sangat penting 
untuk penggerah sektor perekonomian. Dimana itu dapat dilihat dari tumbuh berkembangnya 
berbagai kegiatan perdagangan dan jasa di sepanjang jalan Koridor Jenderal Sudirman. Untuk 
lebih jelasnya dapat dilihat pada Gambar 3.1 dan Gambar 3.2 dibawah ini. 
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Gambar 3.1. Peta Administrasi Kota Toboali 
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Gambar 3.2. Peta Koridor Jalan Jenderal Sudirman Perkotaan Toboali 
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3.2.2 Karakteristik Aktifitas Kegiatan di Koridor Jalan Jenderal Sudirman 
Koridor Jalan Jenderal Sudirman yang mempunyai panjang ± 7 Km yang 
terdapat beberapa kegiatan namun yang paling mendominasi yaitu kegiatan 
perdagangan dan jasa. Untuk mempermudah mengidentifikasi kegiatan yang ada di 
sepanjang Koridor Jalan Jenderal Sudirman maka akan dibagi beberapa Segmen yaitu 
segmen I - Segmen IV, pembagian segmentasi ini tidak berdasarkan batas administrasi 
tetapi berdasarkan batas kegiatan sejenis. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada 
Gambar 3.3 dibawah ini. 
Gambar 3.3. Pembagian Segmen Koridor Jalan Jenderal Sudirman  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aktifitas kegiatan di sepanjang Koridor Jalan Jenderal Sudirman Kota Toboali 
bila dilihat persegmen sangat beragam, untuk kegiatan yang ada di Segmen I di 
dominasi oleh permukiman dan perumahan, sedangkan pada Segmen II yaitu kegiatan 
campuran seperti jasa, perkantoran, permukiman, pemerintahan, dan kegiatan komerisal 
lainnya, untuk kegiatan pada segmen III yaitu jasa, perdagangan, komersil, dan 
permukiman sedangkan pada segmen IV aktifitas yang ada yaitu perdagangan, pusat 
perniagaan dan pariwisata rekreasi. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada Tabel III.1 
dibawah ini. 
 
 
Segmen I 
Segmen II 
Segmen III 
Segmen IV 
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Tabel III.1. Jenis Kegiatan di Koridor Jalan Jenderal Sudirman 
Segmen 1 
No Kondisi Eksisting Jumlah (Unit) Total 
1 Rumah Tinggal 255 
296 
2 Jasa 4 
3 Toko/Warung 25 
4 Perkantoran 12 
Segmen 2 
No Kondisi Eksisting Jumlah (unit) Total  
1 Rumah Tinggal 18 
49 
2 Jasa 3 
3 Toko/Warung 
(Perdagangan) 
26 
4 Perkantoran 2 
Segmen 3 
No Kondisi Eksisting Jumlah (Unit) Total 
1 Rumah Tinggal 30 
71 
2 Jasa 8 
3 Toko/Warung 31 
4 Perkantoran 1 
5 Pendidikan 1 
Segmen 4 
No Kondisi Eksisting Jumlah (Unit) Total 
1 Rumah Tinggal 27 
75 
2 Jasa 9 
3 Toko/Warung 37 
4 Perkantoran 1 
5 Puskesmas 1 
Sumber : Bappeda, Dinas PU Kab.Bangka Selatan, Pengamatan Lapangan Tahun 2011 
 
Gambar 3.4. Grafik Jenis Aktifitas Kegiatan di Koridor Jalan Jenderal Sudirman 
 
Sumber : Hasil Survey Primer, 2011 
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Gambar 3.5. Jenis – Jenis Aktifitas Kegiatan di Koridor Jalan Jenderal Sudirman (Segmen I)
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Gambar 3.6. Jenis – Jenis Aktifitas Kegiatan di Koridor Jalan Jenderal Sudirman (Segmen II) 
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Gambar 3.7. Jenis – Jenis Aktifitas Kegiatan di Koridor Jalan Jenderal Sudirman (Segmen III) 
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Gambar 3.8. Jenis – Jenis Aktifitas Kegiatan di Koridor Jalan Jenderal Sudirman (Segmen IV) 
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Gambar 3.9. Peta Penggunaan Lahan Koridor Jalan Jenderal Sudirman  
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Dari Data yang diperoleh dapat diketahui bahwa jenis penggunaan lahan yang 
berada di Koridor Jalan Jenderal Sudirman Kota Toboali di dominasi oleh penggunaan 
lahan rumah tinggal dan perdagangan dan jasa dengan proporsi untuk rumah tinggal 
sebesar 67 % sedangkan untuk perdagangan sebesar 24 % dan Jasa 5 %. Berdasarkan 
kondisi eksisting dominasi kegiatan pada setiap segmen berbeda, untuk itu maka 
pembagian segmen untuk penggunaan lahan dapat dilihat pada Tabel III.2 dibawah ini. 
Tabel III.2. Lokasi Pembagian Segmen Koridor Jalan Jenderal Sudirman 
No Segmen Lokasi 
1 Segmen I Pintu Gerbang Toboali – Tugu Nanas 
2 Segmen II Tugu Nanas – Jl. SMPN 1 
3 Segmen III Jl. SMPN 1 – Jl. Simpang A Yani 
4 Segmen IV Jl. Simpang A. Yani – Benteng Toboali  
Sumber : Hasil Pengamatan Lapangan, 2011 
Bila dilihat penggunaan lahan eksisting pada masing-masing segmen, maka 
aktifitas kegiatan berbeda seperti yang terlihat pada Segmen I sampai dengan Segmen 
III penggunaan lahan di dominasi oleh rumah tinggal karena pada setiap segmen 
terdapat rumah tinggal, namun untuk segmen IV kegiatan yang ada hanya kegiatan 
perdagangan dan jasa. Pada setiap segmen memiliki waktu pelayanan berbeda – beda, 
itu dapat dilihat pada Tabel III.3 dibawah ini. 
Tabel III.3. Waktu Pelayanan Aktifitas kegiatan di Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman 
No Segmen Kegiatan Waktu Pelayanan 
1 Segmen I 
1. Permukiman 
2. Toko 
3. Perkantoran 
1. 24 Jam 
2. 06.00 – 21.00 
3. 08.00 – 17.00 
2 Segmen II 
1. Jasa 
2. Pemerintahan 
3. Perkantoran 
4. Permukiman 
1. 08.00 – 22.00 
2. 08.00 – 16.00 
3. 08.00 – 17.00 
4. 24 Jam 
3 Segmen III 
1. Permukiman 
2. Jasa 
3. Perkantoran 
4. Pemerintahan 
1. 24 Jam 
2. 08.00 – 22.00 
3. 08.00 – 17.00 
4. 08.00 – 17.00 
4 Segmen IV 
1. Perdagangan 
2. Pasar 
3. Puskesmas 
1. 07.30 – 22.00 
2. 02.30 – 14.00 
3. 07.00 – 15.00 
Sumber : Hasil Wawancara & Pengamatan Lapangan, 2011 
 
76 
 
  
 
Fasade kegiatan yang ada di koridor jalan jenderal sudirman pada umumnya 
hampir semua menghadap kejalan utama, hal ini berarti bahwa pola kegiatan yang ada 
di Koridor Jalan Jenderal Sudirman membentuk Pola Introver. Dimana pola ini 
memberikan akses masuk langsung menghadap di depan bangunan pertokoan. 
 
3.3 Kondisi Eksisting Elemen Rancang Kota Koridor Jalan Jenderal Sudirman 
Elemen Penataan di dalam pembahasan ini meliputi seluruh elemen rancang kota 
seperti Bentuk dan Tata Massa Bangunan, Sirkulasi dan Perparkiran, Jalur Pedestrian, 
Aktifitas Penunjang, Tata Informasi (Signage), Jalur Hijau Jalan dan Bangunan 
Peserwasi. Komponen ini dianggap memiliki peranan yang sangat penting, karena bila 
dilihat secara eksisting dari ke 7 (tujuh) elemen rancang kota ini memiliki pengaruh 
cukup signifikan terhadap pengguna jalan maupun masyarakat Perkotaan Toboali itu 
sendiri. 
 
3.3.1 Kondisi Eksisting Komponen Bentuk dan Tata Masa Bangunan 
Bentuk dan tata masa bangunan yaitu elemen pembentuk fisik kota yang 
menyangkut aspek konfigurasi (ketinggian bangunan, kepejalan bangunan, penutup 
tapak, sempadan/set-back dan pengaruh lingkungan yang dapat membentuk dan menata 
massa bangunan) dan aspek penampilan (menyangkut konteks dan kontras dalam hal 
tekstur, warna, bahan, gaya yang dapat menampilkan bentuk dan massa bangunan). 
Di sepanjang Koridor Jalan Jenderal Sudirman berdiri berbagai macam 
bangunan dengan bentuk, ukuran dan fungsinya yang berbeda-beda. Sebagaian besar 
bangunan tersebut merupakan bangunan yang memiliki peran dalam menjalankan 
kegiatan baik itu jasa, perdagangan, perkantoran, dan permukiman. Bila dilihat pada 
kondisi eksisting, kondisi bangunan pada setiap Segmen, ada beberapa segmen yang 
memiliki sempadan bangunan yang digunakan untuk lahan parkir (Segmen I dan 
Segmen II), sedangkan untuk Segmen III dan Segmen IV mempunyai sempadan 
bangunan yang bervariasi (GSB=3–6meter) sehingga tidak terdapat jalur pedestrian. 
Dilihat dari kondisi eksisting adapun beberapa ruas jalan yang memiliki kondisi ideal dengan 
memiliki GSB, Jalur Pedestrian dan Palet Lansekap itu dapat dilihat pada Segmen I (Pintu 
Gerbang Toboali – Tugu Nanas) dan sebagian Segmen II (Tugu Nanas – Jl. SMPN 1). 
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Gambar 3.10. Peta Jarak Muka Bangunan dengan Badan Jalan (Segmen 1) 
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Gambar 3.11. Peta Jarak Muka Bangunan dengan Badan Jalan (Segmen 2) 
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Gambar 3.12. Peta Jarak Muka Bangunan dengan Badan Jalan (Segmen 3) 
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Gambar 3.13. Peta Jarak Muka Bangunan dengan Badan Jalan (Segmen 4) 
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Dilihat dari kondisi eksisting, karakteristik bangunan yang ada pada setiap 
Segmen berbeda, seperti terlihat pada Segmen 1, dimana pada Segmen 1 ini didominasi 
oleh Rumah Tinggal. Rumah tinggal yang ada di sepanjang Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman mempunyai karakteristik yang beragam. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat 
pada Gambar 3.14 dibawah ini. 
Gambar 3.14. Karakteristik Bangunan Pada Segmen I 
 
 
 
 
 
 
 
Untuk karakteristik bangunan pada Segmen 2 yang di dominasi oleh kegiatan 
campuran seperti, jasa, perkantoran, dan rumah tinggal bentuk bangunannya sangat 
beragam itu dapat dilihat dari fungsi kegiatannya, namun bila dibandingkan dengan 
karakteristik bangunan pada segmen 1 sangat jauh berbeda. Untuk lebih jelasnya dapat 
dilihat pada Gambar 3.15 dibawah ini. 
Gambar 3.15. Karakteristik Bangunan Pada Segmen II 
 
 
 
 
 
 
Berbeda dengan Karakteristik bangunan pada Segmen II, karakteristik bangunan 
pada Segmen III yang mempunyai kegiatan pendidikan, jasa, dan perkantoran. 
Karakteristik bangunan pada segmen III ini mempunyai jumlah lantai antara 1 lantai – 3 
lantai. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada Gambar 3.16 dibawah ini.  
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Gambar 3.16. Karakteristik Bangunan Pada Segmen III 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sedangkan pada Segmen IV karakteristik bangunan yang kegiatannya 
didominasi oleh perdagangan serta terdapat bangunan bersejarah, pada Segmen IV ini 
terdapat pasar bila dilihat secara kasat mata akan terkesan kumuh. Untuk lebih jelasnya 
dapat dilihat pada Gambar 3.17 dibawah ini. 
Gambar 3.17. Karakteristik Bangunan Pada Segmen IV 
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3.3.2 Kondisi Eksisting Komponen Sirkulasi dan Perparkiran 
Jalur sirkulasi dapar diartikan sebagai tali yang terlihat menghubungkan ruang-
ruang suatu bangunan atau deretan ruang-ruang dalam maupun luar ruangan. Tali yang 
dimaksudkan dalam penelitian ini ialah jalan yaitu Kawasan Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman. Menurut instansi yang terkait mengenai jalan (Bina Marga Kabupaten 
Bangka Selatan), Jalan Jenderal Sudirman termasuk kedalam Arteri Sekunder yang 
menghubungkan ke Pelabuhan Sadai (jarak ± 44 Km).  
Bila dilihat dari arus pergerakan kendaraan, dimana karakteristik jalan Jenderal 
Sudirman mempunyai jalur penghubung dua (2) arah. Arus pergerakan yang ada pada 
Koridor Jalan Jenderal Sudirman Kota Toboali tidak begitu ramai, hanya saja sering 
terjadi tumpukan kendaraan pada Segmen IV karena terdapat pasar dan berbagai jenis 
kegiatan perdagangan lainnya. Menurut kondisi eksistingnya lebar jalan Jenderal 
Sudirman relatif berbeda-beda pada setiap Segmen nya itu dapat dilihat pada Tabel 
III.4 dibawah ini. 
Tabel III.4. Karakteristik Jalan Menurut Segmen di Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman 
No Segmen Keterangan Lebar (m) 
1 Segmen I 
Lebar Jalan 6,92 
GSB 5-7 
Drainase 1,15 
2 Segmen II 
Lebar Jalan 6,2 
GSB 2,14 
Drainase 1,13 
3 Segmen III 
Lebar Jalan 6,03 
GSB 2 ,14 
Drainase 0,8 
4 Segmen IV 
Lebar Jalan 8,25 
GSB 0-1  
Drainase 0,9 
Sumber : Bina Marga & Pengamatan Lapangan, 2011 
 
Untuk kondisi pendukung jalan seperti kreb dan marka jalan, di sepanjang 
koridor jalan Jenderal Sudirman tidak terdapat kreb dan marka jalan. Disamping tidak 
memiliki kreb dan marka jalan Koridor Jalan Jenderal Sudirman juga tidak memiliki 
marka tengah jalan ataupun marka garis yang memisahkan garis jalan dengan trotoar. 
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Selain marka jalan adapun yang harus dipertimbangkan dalam sirkulasi ketika 
malam yaitu penerangan jalan. Lokasi atau penempatan penerangan pada Ruas Jalan 
Jenderal Sudirman yang menjadi objek studi pada umumnya tidak konstan. Dalam 
artian jarak atau penerang dengan penerangan lainnya tidak selalu berjarak 30 m 
(Pedoman Penempatan Fasilitas Pelengkapan Jalan), melainkan ada yang berjarak lebih 
dari ±100 m. Hal ini membuat ruas ruas jalan yang tidak diterangi terkesan gelap dan 
mencekam.  
Sedangkan untuk kondisi perparkiran di sepanjang Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman menggunakan pola parkir didalam badan jalan (on-site parking). Pada setiap 
segmen kondisi perparkiran beragam. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada Tabel 
III.5 dibawah ini. 
Tabel III.5. Kondisi Perparkiran di Koridor Jalan Jenderal Sudirman 
No Segmen Kondisi Parkir 
1 Segmen I Off Site Parkir dan On Site Parkir 
2 Segmen II Off Site Parkir  
3 Segmen III Off Site dan On Site Parkir 
4 Segmen IV On Site Parkir 
Sumber : Hasil Pengamatan Lapangan, 2011 
 
Gambar 3.18. Kondisi Eksisting Parkir 
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Gambar 3.19. Peta Lokasi Parkir (On Site Parking dan Off Site Parking) 
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3.3.3 Kondisi Eksisting Komponen Jalur Pedestrian 
Jalur Trotoar merupakan ruang publik, dengan pengertian dimana masyarakat 
dapat melakukan kegiatan publik fungsional maupun kegiatan sampingan lainnya yang 
dapat mengikat suatu komunitas, baik itu kegiatan sehari-hari maupun berkala. Jalur 
pejalan kaki juga merupakan jalur atau ruang khusus yang diperuntukan hanya untuk 
pejalan kaki. Terkait dengan sirkulasi yang telah dijelaskan pada sub-bab diatas, maka 
jalur pejalan kaki tidak kalah sama sirkulasi kendaraan. Maksud dari hal tersebut, yaitu 
kreb yang merupakan jalur pemisah antara jalur pejalan kaki dengan jalur kendaraan. 
Pada umumnya jalur pejalan kaki yang berada di sepanjang Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman tidak semua Segmen terdapat jalur pedestrian, hanya pada Segmen 1 dan 
Segmen 3 yang terdapat Jalur Pedestrian. 
Secara eksisting jalur pejalan kaki yang berada pada Segmen 1 dan Segmen 3 
memiliki  permukaan yang cukup baik serta memiliki ramps, dengan perkiraan 
kemiringan ± 20-40° dan lebar ruang pejalan kaki rata-rata ± 1,2 meter digunakan dua 
arah pejalan kaki.  
Gambar 3.20. Kondisi Eksisting Permukaan Pedestrain (Ruang Pejalan Kaki) 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pada ruang pedestrian adapun perlengkapan lainnya untuk menunjang pejalan 
kaki yaitu berupa area istirahat (tempat duduk). Dari kondisi eksistingnya area istirahat 
di sepanjang Koridor Jalan Jenderal Sudirman yaitu berupa halte. Untuk lebih jelasnya 
dapat dilihat pada Gambar 3.21 dibawah ini. 
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Gambar 3.21. Kondisi Eksisting Area Istirahat 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.3.4 Kondisi Eksisting Komponen Pendukung Kegiatan 
Pendukung kegiatan mencakup penggunaan lahan dan kegiatan yang 
memperkuat ruang kota, untuk aktifitas-aktifitas dan ruang fisik yang masing-masing 
saling melengkapi. Pendukung kegiatan di kawasan sepanjang Koridor Jalan Jenderal 
Sudirman diantaranya adalah pasar, tempat pariwisata sejarah, pusat perbelanjaan, 
pedagang kaki lima (PKL) dan lain-lain. 
Pendukung Kegiatan yang ada di Segmen II yaitu BANK SUMSEL, BANK 
BRI, Rumah Makan Padang, serta Pedagang Kaki Lima. Dari beberapa pendukung 
aktifitas yang ada pada setiap segmen pada umumnya sudah saling melengkapi, namun 
ada beberapa yang dianggap menjadi sumber konflik yaitu PKL. Keberadaan PKL dapat 
membantu usaha kecil untuk mencari nafkah namun disisi lainnnya keberadaan PKL ini 
membuat Koridor Jalan Jenderal Sudirman menjadi kumuh dan tidak teratur. PKL 
cenderung menempati ruang yang tidak pada tempatnya seperti berada pada ruang 
pedestrian dan membuat pejalan kaki harus mengalah dan berjalan di badan jalan. 
Selain yang telah diuraikan diatas mengenai jenis-jenis pendukung aktifitas, 
adapun pendukung aktifitas yang sangat penting keberadaannya pada kawasan 
komersial yaitu pos keamanan. Dengan adanya pasar Toboali seharusya terdapat pos 
keamanan. 
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Gambar 3.22. Kondisi Eksisting Ruang PKL 
 
 
 
 
 
 
 
3.3.5 Kondisi Eksisting Komponen Tata Informasi 
Tata Informasi baik rambu ataupun reklame iklan (Advertising Sign) merupakan 
elemen visual yang penting bagi perkotaan. Media informasi juga adalah merupakan 
salah satu kelengkapan lingkungan atau “street and Environmental Furnitur”. Tanda-
tanda ini dapat menjadi orientasi bagi para pemakai jalan, identitas usaha, dan promosi. 
Namun keberadaannya tidak tertata dapat menimbulkan persoalan visual. 
Tata informasi (identitas usaha dan promosi) di sepanjang koridor jalan Jenderal 
sudirman khususnya untuk Segmen II, Segmen III, dan Segmen IV memiliki jumlah 
terlalu banyak sehingga visual yang tampak dari tata informasi di sepanjang koridor 
jalan jenderal sudirman terkesan semrawut, seperti terlihat pada Segmen II dengan 
banyaknya kegiata jasa. 
Dilihat dari Visibilitas ditinjau dari pejalan kaki maupun pengendara kendaraan, 
adapun beberapa media reklame ini yang tidak sesuai, seperti salah satunya terdapat di 
Segmen II. Dimana peletakannya ditempatkan pada lahan parkir dan dimensi ukuran 
media tersebut terlalu kecil sehingga legibilitas informasi (keterbacaan, kejelasan) tidak 
terlihat baik pejalan kaki maupun pengendara. 
Gambar 3.23. Kondisi Eksisiting Tata Informasi 
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Gambar 3.24. Peta Lokasi Pedestrian  
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3.3.6 Kondisi Eksisting Komponen Jalur Hijau Jalan 
Tata Hijau yang berada di koridor jalan dapat berfungsi sebagai menyerap panas, 
penyerap polusi udara, penyerap kebisingan, dan penyejuk. Keberadaan tata hijau pada 
kawasan studi, khususnya pada setiap segmen dapat dilihat bahwa kondisi tata hijau 
yang ada sangat baik, itu dapat dilihat pada Segmen 1, karena di Segmen 1 masih 
terdapat tanah kosong yang ditumbuhi macam-macam pohon. 
Kondisi jalur hijau jalan bila dibandingkan pada setiap segmen hanya segmen 1 
dan segmen 2 yang mempunyai kondisi jalur hijau jalan yang baik, sedangkan untuk 
segmen 3 dan segmen 4 kondisi jalur hijau jalan sungguh sangat memprihatinkan, 
karena pada segmen 3 dan segmen 4 ini di sepanjang jalan sangat jarang ditumbuhi 
pohon sehingga terkesan gersang. 
Gambar 3.25. Kondisi Eksisting Jalur Hijau Jalan 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Jalur Hijau Jalan yang ada Pada  
Segmen 1 
Jalur Hijau Jalan yang ada 
Pada Segmen 2 
 
1 2
1 
3
1 
Jalur Hijau Jalan yang ada Pada 
Segmen 3 
 
Jalur Hijau Jalan yang ada Pada  
Segmen 4 
4
1 
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Gambar 3.26. Peta Jalur Hijau Jalan 
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3.3.7 Bangunan Preservasi (Bangunan Bersejarah) 
Istilah yang digunakan oleh masyarakat dunia untuk bangunan lama yang 
memiliki nilai-nilai berharga adalah “Historical Building” atau dapat disamakan artinya 
‘Bangunan Bersejarah’.  
Koridor Jalan Jenderal Sudirman yang dijadikan sebagai kawasan studi memiliki 
beberapa bangunan yang memiliki nilai sejarah. Umur dari bangunan bersejarah yang 
ada di Koridor Jalan Jenderal Sudirman Kota Toboali, dimana bangunan – bangunan 
bersejarah ini berdiri pada tahun 1915 itu untuk Gedung Nasional yang ada pada 
Segmen 4 koridor jalan jenderal sudirman, sedangkan untuk benteng toboali 
diperkirakan mempunyai usia ± 200 tahun. 
Dilihat dari perkembangan koridor jalan jenderal sudirman Kota Toboali yang 
bertindak sebagai ibukota dari Kabupaten Bangka Selatan kian lama kian berkembang 
dengan pesat membuat keberadaan bangunan yang memiliki nilai sejarah seperti 
Benteng Toboali dan Gedung Nasional dikhawatirkan akan terjadi alih fungsi, karena 
bila dilihat perkembangan Kota Toboali khusunya di sepanjang koridor jalan Jenderal 
sudirman sudah sangat tidak terkendali. 
 
Gambar 3.27. Kondisi Eksisting Bangunan Bersejarah  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bangunan bersejarah Gedung Nasional yang ada di 
Segmen 4 kondisinya tidak terawat 
Bangunan bersejarah Benteng Tobali yang ada di 
Segmen 4 kondisinya sangat memprihatinkan 
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Gambar 3.28. Peta Lokasi Bangunan Bersejarah 
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3.4 Citra Kota 
Salah satu bentuk keberhasilan pembentuk place untuk desain ruang kota, adalah 
seperti aturan yang dikemukakan oleh Lynch (1987), meliputi :  
a. Legibility (kejelasan)  
Sebuah kejelasan emosional suatu kota yang dirasakan secara jelas oleh warga 
kotanya. Artinya suatu kota atau bagian kota atau kawasan bisa dikenali dengan 
cepat dan jelas mengenai distriknya, landmarknya atau jalur jalannya dan bisa 
langsung dilihat pola keseluruhannya.  
b. Identitas dan susunan  
Identitas artinya image orang akan menuntut suatu pengenalan atas suatu obyek di 
mana di dalamnya harus tersirat perbedaan obyek tersebut dengan obyek yang 
lainnya, sehingga orang dengan mudah bisa mengenalinya. Susunan artinya adanya 
kemudahan pemahaman pola suatu blok-blok kota yang menyatu antar bangunan 
dan ruang terbukanya.  
c. Imageability  
Artinya kualitas secara fisik suatu obyek yang memberikan peluang yang besar 
untuk timbulnya image yang kuat yang diterima orang. Image ditekankan pada 
kualitas fisik suatu kawasan atau lingkungan yang menghubungkan atribut identitas 
dengan strukturnya. 
 Lynch (1987) menyatakan bahwa image kota dibentuk oleh 5 elemen pembentuk 
wajah kota, yaitu :  
1) Paths (Jalan) 
 
 
 
 
 
 
 
 
Adalah suatu garis penghubung yang 
memungkinkan orang bergerak 
dengan mudah. Paths berupa jalan , 
jalur pejalan kaki, kanal, rel kereta api 
dan yang lainnya. 
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Koridor Jalan Jenderal Sudirman Kota Toboali merupakan salah satu akses 
jalan penghubung menuju ke Pelabuhan sadai yang mempunyai jarak ± 40 
Km dari Perkotaan Toboali yang dapat ditempuh sekitar 20 – 40 menit. 
2) Edges (Batas) 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
kegiatan campuran (perumahan, jasa, jerdagangan dan perkantoran), untuk 
Segmen III didominasi oleh kegiatan perdagangan, jasa, perkantoran dan 
sedikit permukiman, sedangkan untuk Segmen III didominasi oleh kegiatan 
jasa dan perdagangan. Dimana batas antar kegiatan ini yaitu berupa dinding. 
3) Distrik (Kawasan) 
Districts hanya bisa dirasakan ketika orang memasukinya, atau bisa 
dirasakan dari luar apabila memiliki kesan visual. Artinya districts bisa 
dikenali karena adanya suatu karakteristik kegiatan dalam suatu wilayah. 
Hal itulah yang harus menjadi daya tarik bagi Perkotaan Toboali pada 
umumnya serta Koridor Jalan Jenderal Sudirman pada khususnya. 
4) Nodes (Pusat Kegiatan) 
Yaitu berupa titik di mana orang memiliki pilihan untuk memasuki districts 
yang berbeda. Sebuah titik konsentrasi di mana transportasi memecah, paths 
menyebar dan tempat mengumpulnya karakter fisik. Khusus untuk Koridor 
Jalan Jenderal Sudirman mempunyai pusat kegiatan yaitu Pasar Toboali 
Segmen I 
Segmen II 
Segmen III 
Segmen IV 
Yaitu elemen yang berupa jalur 
memanjang tetapi tidak berupa 
paths yang merupakan batas antara 
2 jenis fase kegiatan. Edges bisa 
berupa dinding, pantai, green belt 
dan lain-lain. 
Untuk Batas yang ada pada koridor 
Jalan Jenderal Sudirman yaitu 
dibatasi oleh kegiatan, dimana 
pada Segmen I kegiatan didominasi 
oleh perumahan, untuk Segmen II 
kegiatan yang mendominasi   
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namun pada koridor jalan tersebut tepatnya pada Segmen IV memiliki 
Bangunan bersejarah yang merupakan potensi untuk dijadikan pusat 
kegiatan pariwisata. 
5) Landmark 
Landmark merupakan salah satu hal yang sangat penting karena dapat 
berperan sebagai daya tarik bagi masyarakat sekitar maupun masyarakat 
pendatang. Landmark dapat berupa tugu, gunung atau bukit, dan beberapa 
tampilan fisik seperti gedung, menara, kubah dan lain-lain.  
Untuk Landmark yang ada di Koridor Jalan Jenderal Sudirman yaitu berupa 
Tugu Perjuangan Rakyat Bangka, yaitu suatu simbol Perjuangan Rakyat 
Bangka pada zaman dahulu. Dapat dilihat pada Gambar 3.29 dibawah ini. 
Gambar 3.29. Landmark Koridor Jalan Jenderal Sudirman 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
